Berlin — Lichterfelde

Villa familiar bien mantenida en una parcela unica
con potencial de expansion en el atico.

NUmero de propiedad: 25331001

VON POLL

PRECIO DE COMPRA: 1.495.000 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 196,45 m2 « HABITACIONES: 6 * SUPERFICIE DEL
TERRENO: 1.404 m?
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De un vistazo

25331001 1.495.000 EUR
Villa
ca. 196,45 m? Kauferprovision
Techo de media cafia betragt 3,57 % (inklI.
6 MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises
1 2018
1935
cuidado
1 x Garaje, 1 x Otros
Sélido
ca. 97 m2

Terraza, WC para
invitados, Jardin /
uso compartido,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos energéticos

Aceite Certificado
29.01.2035 energeético
340.15 kWh/m?2a

Aceite H

1935
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La propiedad

‘ VON POLL

Vertrauen Sie einem
ausgezeichneten Immobilienmakler.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten:

T. : 030 81 45 46 90

BELLEVUE
Best Property

Agents
2025

Shop Berlin Lichterfelde / Lankwitz | Curtiusstrafie 3 | 12205 Berlin | lichterfelde@von-poll.com

BELLEVUE

Best Property
Agents

2025

www.von-poll.com
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La propiedad
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La propiedad
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IHR ANSPRECHPARTNER

OLIVER IANIRO-NIETZ
Bauinan:
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fardarlshensvermitthung (HKE
M.z +49 (01520 - 197 88 57 | T.: +49 (0)30 - 81 45 46 90 | oliver.ianiro-nietz@vp-finance de
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Una primera impresion

Esta villa, construida en 1935 y en perfecto estado de conservacion, ofrece
aproximadamente 196,45 m2 de superficie habitable en una parcela de aproximadamente
1404 m?, ofreciendo un amplio espacio para una vida comoda y posibilidades de disefio
personalizadas. Con 6 habitaciones, 2 bafios y 2 balcones/terrazas, esta propiedad es
ideal para familias que valoran la amplitud. Esta atractiva casa de la década de 1930 se
ha mantenido en constante mantenimiento, por lo que se encuentra en excelentes
condiciones. Entre las modernizaciones clave se incluyen, por ejemplo, un nuevo tejado
(2005), el aislamiento del tejado (2006), la renovacion de las vigas de soporte del balcén
(2006) y una renovacion integral del bafio (2004). Recientemente, en 2018, se
reemplazaron los canalones y se pintaron los plafones. Estas mejoras continuas
garantizan una apariencia atractiva y una sélida estructura del edificio. La propiedad
impresiona por sus caracteristicas bien cuidadas y su distribucién de disefio cuidadoso.
En la planta baja se encuentra el espacioso salén-comedor, que se puede separar
mediante una elegante puerta corredera de madera. Un gran ventanal panoramico ofrece
vistas al amplio jardin y crea un ambiente luminoso y acogedor. Las persianas exteriores
de la planta baja, algunas de ellas eléctricas, proporcionan mayor comodidad. La cocina,
completamente equipada y bien mantenida, completa la planta baja. Cuatro dormitorios
le esperan en la planta superior, incluyendo el bafio principal con bafiera y ducha
independiente. El balcén, con acceso directo desde el dormitorio principal, ofrece un
agradable refugio con vistas al jardin. Los demas dormitorios también ofrecen diversos
usos, como habitaciones infantiles, despacho o habitaciones de invitados. La casa
dispone de un s6tano completo con acceso directo al jardin. Aqui también hay amplio
espacio para trasteros o zonas de ocio. Cabe destacar que todas las estancias del
sétano tienen luz natural. Un garaje y una entrada reformada (2012) completan las
comodidades de la propiedad. La calefaccion central de gasoleo se instalo en 1996, vy el
deposito de gasoleo de 5.000 litros data de 1999. Gracias al mantenimiento continuo,
como la sustitucién de las juntas de silicona de las ventanas (2015) y la
impermeabilizacion del sétano (2014), la casa esta lista para su ocupacion inmediata. El
atico también ofrece potencial para una futura ampliacién en caso de necesitar mas
espacio habitable. La propiedad impresiona no solo por su amplia superficie habitable y
sus diversas caracteristicas, sino también por su amplio terreno. El cuidado jardin ofrece
un amplio espacio para ideas de jardineria o actividades de ocio. En resumen, esta villa
ofrece una acertada combinacién de tradicion y modernidad, ofreciendo un alto nivel de
confort en un entorno elegante. {No dude en contactarnos para obtener mas informacion
0 concertar una visita!
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Detalles de los servicios

- grof3zugiges, sehr gepflegtes Einfamilienhaus im klassischen Stil mit gro3em
Gestaltungspotenzial

- groRes Panoramafenster zum Garten im Wohnbereich

- Wohn - und Ess- Bereich sind durch Holzschiebetlr getrennt

- Aul3enjalousien im Erdgeschoss, teilweise elektrisch

- Verdunkelung im Obergeschoss mittels Klappladen

- 1 Garage

- vollunterkellert, Zugang zum Garten

- Master -Badezimmer mit Wanne und Dusche

- gepflegte Einbauktiche

- VIESSMANN -Olzentralheizung aus dem Jahr 1996 mit 5000 | Tank
- groRRe Gartenterrasse in Ost Ausrichtung

- Balkon vom Schlafzimmer mit einzigartigem Blick in den Garten

- Moglichkeit des Ausbaus des Dachgeschosses
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Todo sobre la ubicacion

Dieses 30er-Jahre-Haus befindet sich in einer ausgesprochen gefragten Wohnlage
mitten im Herzen des Bezirks Zehlendorf, einem harmonisch gewachsenen Vorort mit
altem Villenbestand. Er bietet ein ruhiges Wohnen, verbunden mit dem angenehmen
Nutzen einer stadtischen Infrastruktur. In nur wenigen Minuten erreicht man das Zentrum
von Zehlendorf mit zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, Arztpraxen, Schwimmbad, ein
exklusiver grofRer Fitnessclub und Restaurants. Die nicht weit entfernten Seen Krumme
Lanke und Schlachtensee sowie der Grunewald sorgen ganzjahrig fiir hervorragende
Erholungsmaglichkeiten.

Viele beliebte Kindergéarten und Schulen u.a. die bekannte John-F.-Kennedy-Schule
befinden sich in unmittelbarer Néhe.

Néachstgelegener Anschluss an die Berliner Stadtautobahn ist der Zubringer Steglitz, den
man in wenigen Minuten erreicht. Zehlendorf ist per Bus (X10 bis Bahnhof Zoo, M43
Richtung Alexanderplatz), S-Bahn und U-Bahn mit der Innenstadt verbunden (S 1, U 3).
Die Fernbahnhdofe Stdkreuz und Potsdam Hauptbahnhof sind jeweils in ca. eine halbe
Stunde per S-Bahn oder PKW erreichbar. Der Flughafen BER ist tiber die Stadtautobahn
in ca. 30 Minuten erreichbar.
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Otros datos

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 29.1.2035.

Endenergiebedarf betragt 340.15 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1935.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contacto con el socio

Para mas informacion, dirijase a su persona de contacto:

Carmen Roloff & Mirko Roloff

CurtiusstralRe 3, 12205 Berlin
Tel.: +49 30 - 81 45 46 90
E-Malil: berlin.lichterfelde@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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